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Resumo

As inspec¢des técnicas sdo importantes para 0 processo de gestdo da edificacdo, pois visam realizar um
monitoramento do desempenho das estruturas e edificacdes no intuito de garantir sua seguranga e
facilidade na manutencdo. A manutencdo é uma atividade que estd sendo discutido hd 40 anos, a
conscientizacdo pelos proprietarios ainda ndo tornou uma pratica. Assim, ha uma grande presenca de
anomalias e falhas em edificacdes que podem, em casos extremos, gerar acidentes. O presente artigo tem
como objetivo apresentar a importancia das inspecdes técnicas e manutengdes preventivas e corretivas na
construcdo civil, demonstrando as condi¢es de conservagdo, as patologias inerentes, possiveis causas e
reparagdo. A metodologia aplicada foi um estudo de caso com base em inspe¢des técnicas realizadas e
histéricos de manutencBes preventivas e corretivas em um condominio na cidade de Teresina-Pl,
verificando a anomalias causadas por falta de méo de obra especializada, deficiéncia de projeto, mau uso
do proprietario e uso de materiais ndo adequados ao meio. Dessa forma, foram determinadas as
recomendagdes técnicas essenciais para o reparo das ndo conformidades e a avaliagdo geral das condi¢des
de uso e manutencdo das edificagdes e também as sugestdes para melhoria. Conclui-se que as anomalias
podem ser evitadas através de projetos compatibilizados e detalhados, com profissionais bem
qualificados, com o emprego de materiais adequados ao meio e com a utilizagdo de forma correta do
proprietario da edificagdo.
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AREA: PATOLOGIA

Resumen

Las inspecciones técnicas son importantes para el proceso de gestion de la edificacion, pues apuntan a
realizar un monitoreo del desempefio de las estructuras y edificaciones con el fin de garantizar su
seguridad y facilidad en el mantenimiento. EI mantenimiento es una actividad que se esta discutiendo
desde hace 40 afios, la concientizacion por los propietarios todavia no ha hecho una préctica. Asi, hay una
gran presencia de anomalias y fallas en edificaciones que pueden, en casos extremos, generar accidentes.
El presente articulo tiene como objetivo presentar la importancia de las inspecciones técnicas y
mantenimientos preventivos y correctivos en la construccién civil, demostrando las condiciones de
conservacion, las patologias inherentes, posibles causas y reparacidon. La metodologia aplicada fue un
estudio de caso con base en inspecciones técnicas realizadas e histéricos de mantenimientos preventivos y
correctivos en un condominio en la ciudad de Teresina-Pl, verificando las anomalias causadas por falta de
mano de obra especializada, deficiencia de disefio, mal uso del uso propietario y uso de materiales no
adecuados al medio. De esta forma, se determinaron las recomendaciones técnicas esenciales para la
reparacion de las no conformidades y la evaluacion general de las condiciones de uso y mantenimiento de
las edificaciones y también las sugerencias para la mejora. Se concluye que las anomalias pueden ser
evitadas a través de proyectos compatibilizados y detallados, con profesionales bien calificados, con el
empleo de materiales adecuados al medio y con la utilizacién de forma correcta del propietario de la
edificacion.
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1. Introducao

A Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT disponibilizou padrdes de
desempenho voltados para manutengdo de edificacBes, a NBR 5674/2012 (1) e NBR
14037/2011 (2). A primeira norma trata de orientar o profissional, sindico e usuarios de
quais sdo os procedimentos adequados para realizagdo de manutencdo, bem como indicar
as criticidades e providéncias que deverdo ser tomadas no ambito da manutencdo e
seguranca das edificagbes. Ja a segunda norma define diretrizes, para 0s construtores e
incorparadores, necessarias para criacdo de manuais de uso, opera¢do e manuntencdo das
edificagbes, onde é descrito os requisitos para a elaboracdo e apresentacdo de contedidos
para que seja executadas as inspec¢@es prediais de forma eficaz.

Segundo norma de desempenho NBR 15575-1/2013 (3), as inspec¢bes prediais se
configuram como uma importante ferramenta para a avaliacdo das condicBes gerais de
conservacgdo das edificacdes, pois servem para auxiliar os procedimentos de manutencéo,
através das recomendacdes técnicas indicadas no documento de inspegé&o.

Mesmo havendo normas direcionadas para melhor acompanhamento dos servicos de
inspecdo nas edificagbes, ainda existem falhas no gerenciamento das mesmas que
ocasionam a aparicdo de patologias no sistema, colocando em risco a conservagdo da
edificacdo e a seguranca do usuério (4).

Com base nisso, foram realizadas inspe¢fes prediais em um condominio situado na
cidade de Teresina-Pl, com o objetivo de identificar e propor solucdes para as anomalias
causadas pelo erro de execucdo durante a obra, falha ou auséncia de projetos especificos,
deficiéncia no plano de manutencdes prediais ou por mau uso do proprietario.

2. Manutencao predial

Os edificios em geral, até mesmo os de alto padréo, estdo sujeitos ao longo do tempo a
um processo de deterioracao natural, que ocorre na maioria das vezes por causa da agdo de
intempéries e atividades relacionadas com a sua utilizacdo. Essa deterioracdo, quando nao
¢ tratada de maneira adequada, pode se transformar ao longo do tempo em patologias que
podem afetar a durabilidade, estética, funcionalidade, seguranca e desempenho das
edificagbes, além do risco a integridade fisica dos seus moradores (4).

A manutencao predial é o conjunto de atividades a serem realizadas durante a vida total
da edificacdo para conservar ou recuperar a sua capacidade funcional e de seus sistemas
constituintes de atender as necessidades e seguranca dos seus usuarios (3).

Segundo NBR 5674/2012 (1), a manutencdo predial é classificada em:
= Manutengao corretiva - caracterizada por servi¢os que demandam acéo ou intervencao

imediata a fim de permitir a continuidade do uso dos sistemas, elementos ou

componentes das edificagbes, ou evitar graves riscos ou prejuizos pessoais e/ou
patrimoniais aos seus usuarios ou proprietarios;

= Manutengdo preventiva - caracterizada por servicos que tenha necessidade de
programacgdo antecipada, priorizando as solicitacbes dos usuarios, estimativas da
durabilidade esperada dos sistemas, elementos ou componentes das edifica¢cbes em uso,
gravidade e urgéncia, e relatdrios de verificacBes periddicas sobre o seu estado de

degradacéo;
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= Manutencgdo rotineira - caracterizada por um fluxo constante de servigos simples,
padronizados e ciclicos, citando-se por exemplo, limpeza geral e lavagem de &reas
comuns, ou seja, sdo atividades diarias e estdo relacionadas a conservacao do edificio.

A manutencao corretiva pode ser ndo planejada, que é aquela efetuada apos a falha sem
planejamento algum, ou planejada, que é a corre¢do em fungcdo de um acompanhamento
onde se planeja realizar a recuperacdo quando o elemento ou sistema atinja um
desempenho inferior & condi¢cdo minima determinada. No mesmo estudo o autor diz que o
planejamento dos servigos de manutencdo preventiva requer a elaboragdo de uma previsao
detalhada dos métodos de trabalho, ferramentas e equipamentos necessarios, condi¢fes
especiais de acesso, cronograma de realizacdo e duracdo dos servicos de manutencdo
conforme recomendacdes da norma de manutencéo de edificacdes (5).

2.1 Inspecéo predial

A atividade Inspec¢do, no contexto da engenharia civil e arquitetura teve inicio com o
progresso dos processos de deterioracdo, em pavimentos e obras de arte especiais como
pontes e viadutos. Nos EUA, Franca, Alemanha e Reino Unido as inspe¢@es iniciaram-se
motivadas, em muitos casos, pela ocorréncia de acidentes ou falhas de manutencéo (6).

Na Bolivia, logo ap6s problemas estruturais em alguns edificios, a sociedade dos
Engenheiros da Bolivia, sugeriu a criacdo de uma legislacdo municipal que tornasse
obrigatdrio por parte dos proprietarios, a contratacdo anual de inpecdo técnica estrutural.
Segundo os profissionais, a cada ano os edificios deveriam passar por inspecao técnica,
preferencialmente apds o periodo das chuvas (7).

Em torno de 66% dos acidentes em edificacbes com mais de 10 anos podem ser
associados primariamente a falhas de manutencdo e uso, enquanto 34% estao relacionados
a alguma anomalia construtiva. Essas ocorréncias, derivadas de dados publicados na
imprensa e do corpo de bombeiros de S&o Paulo, nos incitam a repensar algumas condutas,
pois o custo decorrente destes acidentes é alto, ndo somente em termos financeiros, mas
ainda maior em termos psicoldgicos (8).

E importante o uso de um sistema de inspecéo predial que se associe as boas praticas
existentes, considere os padrdes de deterioragdo descritos nos laudos técnicos, disponha de
atividades de capacitacdo profissional, atribua os papéis e responsabilidades da atividade e
ainda considere diferentes tipos de inspecéo (9).

Assim, a inspecdo predial visa garantir a qualidade, o conforto e a seguranca de seus
usuérios, através de prognosticos e prescri¢des técnicas para a boa gestdo de manutencgéo
das edificacdes. As conclusdes expostas em laudos periciais e de inspecdo irdo apontar as
anomalias, falhas e patologias construtivas, bem como as intervengfes de correcoes,
minimizando os riscos envolvidos (10).

3. Metodologia

Este trabalho tem como metodologia o estudo de caso de um empreendimento
habitacional concluido no ano de 2013. O empreendimento em anélise possui 5 torres com
5 pavimentos cada, incluindo o térreo e cobertura, 8 apartamentos por andar e
estacionamento no pavimento térreo. O edificio é de uso multifamiliar, possui formato
retangular composto por alvenaira estrutural e lajes de concreto armado apoiadas. Este
condomino esté localizado na cidade de Teresina-Pl, Zona Leste.

Escolheu-se omitir 0 nome do empreendimento, bem como a empresa responsavel e
profissionais envolvidos que participaram do planejamento e execucdo, pois ndo ha
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intencdo de avaliar a qualificacdo dos mesmos. A escolha do empreendimento deu-se por
comodidade.

4. Analise e Discussao

4.1 Analise

Foram realizadas inspecdes técnicas com auxilio de registros fotogréaficos de forma que
fossem verificadas as anomalias, conforme solicitagdes dos condéminos do local de estudo.

Com as recorrentes reclamacgdes dos conddéminos devido aos problemas diversos que
estavam ocorrendo no condominio, gerou-se um historico de abertura de fichas de vistorias
que geravam ordens de servi¢os por parte da incorporadora, no periodo compreendido por
janeiro de 2017 a marco de 2017, onde por obrigacdo, ela teria que prestar, dentro dos
prazos de garantia estabelecidos, os servigos de assisténcia técnica, reparando, sem 6nus,
os defeitos levantados, na forma prevista no Manual de Uso, Operacdo e Manutengéo,
conhecido como Manual do Proprietario.

Serdo mostradas as manifestacGes patoldgicas encontradas no local de estudo
verificando se os problemas foram oriundos da falta de manutencédo preventiva do usuario
ou por vicio construtivo.

As figuras 1 e 2 mostram problemas na execucdo com manta asfaltica no apartamento
cobertura, no 5° pavimento, onde ha o terraco descoberto e infiltracdo do apartamento
inferior & cobertura, no 4° pavimento, respectivamente. Houve a ocorréncia de infiltracao
no apartamento abaixo da cobertura por erro de execugdo do transpasse da manta asfaltica,
conforme definido na NBR 9952/2014 (11) de no minimo 10cm, e por ndo executar a
camada separadora entre a manta e a protegdo mecénica, com isso surgiram manifestacoes
patolégicas nas paredes e portas de madeira da unidade abaixo da cobertura.

Figura 1: Manta asfaltica sem transpasse Figura 2: Paredes e portas com infiltracGes
Fonte: Autor, 2017 Fonte: Autor, 2017

Nas figuras 3 e 4 percebe-se que surgiram fissuras em muretas do apartamento
cobertura devido a movimentacdo da estrutura, algumas fissuras sdo aceitaveis em projeto,
outras ocorrem por deformacgBes excessivas. Observa-se o erro durante a fase de projeto,
pois & importante observar que essas fissuras podem ocasionar a despassivacdo da
armadura de amarracdo do guarda corpo podendo ocasionar acidentes.
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Figura 3: Fissuras em rodapé do terraco Figura 4: Fissuras em mureta do terraco
Fonte: Autor, 2017 Fonte: Autor, 2017

Nas figuras 5 e 6 refere-se a infiltracdes nas tubulagdes de esgoto no banheiro suite, foi
necessario a quebra do forro e parede para a identificacdo do problema. A causa dessa
anomalia gerou-se por conta de falha na vedacdo das tubulacbes de esgoto e também pelo
mau desempenho das conexdes.

7
i

.

Figura 5: Tubulacdo de esgoto (forro) Figura 6: Tubulacdo de esgoto (parede)
Fonte: Autor, 2017 Fonte: Autor, 2017

Na figura 7 mostra infiltracdo em parede da area de servico ocasionadas pela falha na
vedacdo das esquadrias aluminio. Por conta disso apareceram bolores nas paredes e
tiveram que ser tratadas ap0s a resolucdo do sistema de vedacdo das esquadrias.

Figura 7: Falha de vedacdo em esquadria
Fonte: Autor, 2017

Nas figuras 8 e 9 demonstram revestimentos ceramicos do banheiro suite e piso
cerdmicos da cozinha 6cos, em alguns outros casos tiveram contrapisos 6cos em vez de

7 7

revestimentos. A causa mais comum €é quando a argamassa colante ndo é aplicada
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corretamente, sem preencher completamente a parte do verso da placa ceramica, outro caso

¢ quando o contrapiso ou reboco é executado com proporcdo maior de areia que o
recomendéavel, deixando-o0 com a base com esfarelamento.

Figura 8: Revestimentos cerdmicos 6cos Figura 9: Pisos ceramicos 6cos
Fonte: Autor, 2017 Fonte: Autor, 2017

4.2 Discussao

Nos primeiros meses do ano de 2017, janeiro, fevereiro e marco, época em que ha
incidéncia de chuvas na regido, foram contabilizadas 45 fichas de vistorias solicitadas
pelos moradores (uma média de 15 por més), que foram se reduzindo nos meses seguintes.

Quanto aos tipos de ocorréncias, 0s maiores problemas identificados foram de
impermeabilizacgdo com manta asféltica onde foram registrados infiltracbes nos
apartamentos do 4° pavimento que ficam logo abaixo dos apartamentos de cobertura.

Houveram problemas de infiltracdo no teto de varios banheiros, oriunda de vazamentos
de tubulacGes de esgoto. Na sequéncia observou-se que houveram fissuras nas paredes e
rodapés dos apartamentos e as falhas nas esquadrias, portas e janelas com ma vedacao ou
fechamento inadequado.

Foram também identificadas solicitacdes de reparos para pisos ou revestimento de
parede defeituosos (descolados, 6cos).

De todas as solicitacdes que foram analisadas em torno de 6% foram consideradas
improcedentes pela empresa em virtude do mau uso de aparelhos ou instala¢des. Segundo o
responsavel pela execucdo dos servicos de manutencdo da empresa, muitas vezes o usuario
desconhece a forma correta de realizar a limpeza das instalacdes ou mesmo a instalacdo de
novos equipamentos gerando um problema, mas acreditando ser a solucdo de
responsabilidade da empresa.

5. Resultados

Apébs a realizacdo das inspecdes prediais no condominio, onde foram vistoriadas e
analisadas 45 fichas de vistorias de unidades habitacionais, montou-se um grafico (figura
11) demonstrando quais foram as anomalias de maior incidéncia e com frequéncia em
abertura de fichas de vistorias.
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0% = Falhas na impermeabiliza¢dao com manta asfaltica
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Vazamentos em tubulag¢Ges de esgoto
InfiltracSes em esquadrias de aluminio
15%

Trincas / Fissuras

= Revestimento € piso ceramico 6cos

= Improcedentes

Figura 11: Grafico demonstrativo de anomalias frequentes
Fonte: AUTOR, 2017

Como mostrado na figura 11 os problemas mais registrados foram falhas no sistema de
impermeabilizacdo com manta asfaltica, com 45% das solicitagdo levantadas na inspecao
técnica, onde houveram falhas nas sobreposi¢Ges das mantas e a inesisténcia da camada
separadora que por sua vez tem funcdo de evitar esforcos de dilatacdo e contracdo da
argamassa de protecao mecanica diretamente sobre a impermeabilizacdo com isso gerando
infiltracdes dos apartamentos do 5° pavimento (cobertura) para os apartamentos do 4°
pavimento.

Com base nos dados do grafico da figura 11, foram analisados os graus de risco
considerando a gravidade, a urgéncia e a tendéncia dos mesmos, tendo em vista as
consideracdes acerca da ordem de prioridades das atividades necessarias para correcdo das
anomalias que foram identificadas. A tabela 1 abaixo monstra incices (pesos) para a
classificacdo do grau de risco, fazem referéncia a um sistema desenvolvido em 1981 por
Kepner e Tregoe (12) e foram utilizadas com objetivo de determinar as prioridades do
programa de inspecdes.

Tabela 1: indices que demonstram a gravidade, urgéncia e tendéncia das anomalias
Fonte: Adaptado KEPNER e TREGOE, 1981

GRAU GRAVIDADE PESO
Total Perda de vidas humanas, do meio ambiente ou do préprio edificio 10
Alta Ferimentos em pessoas, danos ao meio ambiente ou ao edificio 8

Média Desconfortos, deterioracdo do meio ambiente ou do edificio 6
Baixa Pequenos incdmodos ou pequenos prejuizos financeiros 3

Nenhuma Nenhuma 1

GRAU URGENCIA PESO
Total Evento em ocorréncia 10
Alta Evento prestes a ocorrer 8

Média Evento prognosticado para breve 6
Baixa Evento prognosticado para adiante 3

Nenhuma Evento imprevisto 1

GRAU TENDENCIA PESO
Total Evolucéo imediata 10
Alta Evolucdo em curto prazo

Média Evolugdo em médio prazo

Baixa Evolugdo em longo prazo
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Quando foram classificados os niveis de cada ndo-conformidade nas trés funcgbes
acima, calculou-se o produto dos respectivos pesos. As prioridades foram determinadas por
ordem decrescente do valor apurado e dessa forma foi desenvolvido uma tabela para a
avaliacdo das prioridades para o programa de inspecBes a serem utilizadas nas préximas
vistorias do condominio (tabela 2).

Tabela 2: Avaliagdo das prioridades das falhas para o programa de inspec¢des
Fonte: Adaptado KEPNER e TREGOE, 1981

o o N° DE
GRAVIDADE | URGENCIA | TENDENCIA PTOS ORDEM DE
ELEMENTO VISTORIADO PRIORIDADES
(A (B) © (AxBXC)
Infiltracbes em'es'quadrlas de 8 8 6 384 40
aluminio
Vazamentos em tubulacdes de 8 8 8 512 30
esgoto
Falha na |mpermeap|!|zagao 10 10 10 1000 10
com manta asféltica
Revestlmentq e piso ceramico 3 3 1 9 go
ocos
Trincas ou fissuras 10 10 10 1000 20

Apos a avaliacdo das prioridades, as anomalias foram colocas em ordem crescente de
prioridades e em seguida descritas as recomendagOes técnicas para cada uma delas,
conforme tabela 3.

Tabela 3: Ordem de prioridades e recomendagdes técnicas
Fonte: Autor, 2017

ELEMENTO ORDEM DE ~ -
VISTORIADO PRIORIDADES RECOMENDAGCOES TECNICAS A SEREM TOMADAS
A manta ja estd toda saturada, recomenda-se retirada de todo o
Falha na revestimento, toda impermeabilizacdo existente, refazer nova
impermeabilizaco com 1° impermeabilizacdo conforme norma NBR 9952/2014 - Manta
manta asfaltica Asféltica para Impermeabilizacdo (11). Apds finalizar a
impermeabilizagdo o proximo passo é a execucao do revestimento.
Neste caso que é fissura de retracdo da argamassa de revestimento,
. . a restauracdo pode ser feita um reforco com tela de poliéster ou
Trincas ou fissuras 20 ; . - .
polipropileno com aproximadamente 12cm de largura, aplicando de
seis a oito demdos de tinta eléstica, a base de resina acrilica.
Fazer a substituicdo da tubulacdo ou conexdo que apresenta dano ou
Vazamentos em 30 falha, apos finalizar instalacdo, executar o fechamento do forro,
tubulaces de esgoto emassamento e pintura do forro. No caso de parede, executar

fechamento com bloco, rebocar e executar o revestimento ceramico.

Executar a vedagdo da parte externa da esquadria de modo que ndo
40 descaracterize a fachada e logo apds executar retirada de bolor da
parede interna, emassar, lixar e pintar.

InfiltragBes em
esquadrias de aluminio

Retirada de piso cerdmico, quebra de contrapiso 6co se for o caso,

Revestimento e piso 8o limpeza da base, execucdo de novo contrapiso caso necessario e
ceramico 6cos apos a cura executar o piso ceramico preenchendo todo o verso com

argamassa colante para que tenha total aderéncia com o substrato.
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6. Consideracoes finais

Ao final das inpecdes técnicas observou-se que as anomalias citadas neste estudo de
caso sdo corriqueiras para este condominio, entdo a tabela 3 servird como histérico para
possivel consulta e reparo caso ocorram 0S mesmos problemas nestas ou em outras
unidades habitacionais deste condominio.
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